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REMO ROMITI 
Dovendo parlare della situazione attuale del mercato fondiario e dei ri- 
flessi che questa situazione ha sulla teoria estimativa, crediamo di dover met- 
tere in evidenza due tendenze che si sono particolarmente accentuate negli ul- 
timi anni: 
I)  un crescente intervento pubblico sul mercato del suolo e dei beni fondiari, 
teso a regolamentare sempre di più l’utilizzazione ed i valori di beni così 
importanti per la collettività; 
2) un notevole aumento dei prezzi di mercato dovuto a tipi particolari di do- 
manda (acquisto di terreni e fabbricati ex-rurali per scopi residenziali legati 
all’impiego del tempo libero, di terreni destinati a riserve di caccia, di beni 
fondiari in genere considerati rifugio di risparmi allo scopo di sfuggire alla 
notevole svalutazione della nostra moneta) che, non prevedendo o comun- 
que non proponendosi come fine principale l’utilizzazione dei terreni per 
scopi agricoli e quindi la percezione di un reddito, hanno provocato una 
rottura della proporzionalità tra i redditi dei terreni ed i loro valori di mer- 
cato. 
L’intervento pubblico sempre più ampio sull’utilizzazione del suolo e 
dei beni fondiari facilita ilrcompito del perito quando la stima deve essere fat- 
ta in base a precise norme stabilite dalla legge. E’ infatti evidente che nella sti- 
ma, mentre viene ad ampliarsi la parte riguardante l’applicazione di norme giu- 
ridiche, viene a restringersi il numero di risposte che il perito deve ricercare e 
trovare sul mercato: ed è noto a tutti che è assai più difficile interpretare il mer- 
cato piuttosto che determinate norme giuridiche. 
La domanda di terreni per scopi residenziali, di caccia, di rifugio della 
svalutazione della moneta, porta a due conseguenze fondamentali suiia teoria 
estimativa dei beni fondiari. 
a) Non si riscontra più una relazione e quindi una tendenza alla costanza del 
rapporto tra redditife valori di mercato dei terreni, Questa mancanza di 
proporzionalità tra redditi e valori di mercato dei terreni elimina, o per lo 
meno restringe notevolmente rispetto al passato, la possibilità di adottare 
di stima analitico e le stime sintetiche con parametro eco- 
b) Le particolari categorie di compratori (che in molte zone hanno praticamen- 
te fatto il mercato) che non si propongono, almeno come fine principale, 
l’utilizzazione agricola dei terreni che richiedono, hanno un comportamen- 
to molto diversificato e irregolare in quanto i prezzi che essi hanno pagato 
o sono disposti a pagare sono legati a valutazioni e gusti generalmente sog- 
gettivi, ed è praticamente impossibile per il perito individuare un compor- 
tamento ordinario dei compratori. Crediamo quindi che il concetto deli’or- 
dinarietà, che anche in passato è stato per conto nostro di grande utilità 
più teorica e didattica che pratica, non sia più utile al perito almeno quan- 
to lo è stato quando il valore di mercato dei terreni scaturiva quasi esclusi- 
vamente dalla loro utilizzazione per scopi agricoli. 
Se al comportamento irregolare e diversificato dei compratori aggiungia- 
mo il fatto che il mercato fondiario è generalmente meno attivo che in passa- 
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to, vediamo che il compito del perito viene ad essere reso ancora più diffici- 
le perché non frequenti e spesso contrastanti tra di loro sono le notizie ed i 
dati che può ottenere dal mercato, 
Crediamo che quanto abbiamo detto circa la diversità dei prezzi e la 
scarsa attività del mercato fondiario sia provato da un’interessante indagine 
condotta dal prof. Grillenzoni e pubblicata su “Genio Rurale’’ di questo me- 
se (‘Io 
La stima del valore di mercato dei terreni e di vecchie case coloniche e 
quindi oggi particolarmente difficile perché non soltanto dovranno essere ge- 
neralmente scartate le stime con parametri economici ma, anciie adottando 
procedimenti di stima sifitetica con parametri fisici, il perito non riuscirà ge- 
neralmente ad individuare un compoytamento ordinario tra i compratori: ad 
esempio, sono spesso irregolarmente diversi, in compra-vendite diverse nella 
stessa zona, i prezzi per ettaro realizzati per terreni simili, 
Come già detto, il compito del perito è stato invece semplificato e reso 
più facile nelle stime inerenti suoli e beni fondiari la cui utilizzazione ed il cui 
valore sono regolamentati da interventi pubblici. 
Crediamo anche di poter azzardare una previsione sul mercato fondiario 
dei prossimi anni o magari dei prossimi decenni. Noi siamo convinti - e dal no- 
stro punto di vista ce lo auguriamo I che il controllo pubblico sulla utilizzazio- 
ne del suolo si estenda sempre più, 
Dovremo arrivare ad una pianificazione urbanistica che preveda gli inse- 
diamenti industriali, residenziali e turistico-ricreativi in posizioni tali da non 
sottrarre all’agricoltura i terreni migliori e che eviti quegli insediamenti disor- 
dinati che compromettono la razionale utilizzazione agricola del suolo di va- 
ste zone provocando la polverizzazione e la frammentazione della proprietà e, 
spesso, la mancata coltivazione dei terreni Se ad una pianificazione urbanisti- 
ca di questo tipo s? accompagnerà una seria programmazione agricola che ob- 
blighi i proprietari di terreni coltivabili all’utilizzazione agricola degli stessi pe- 
na l’esproprio, se arriveremo ad una regolamentazione della caccia ispirata agli 
stessi principi, i valori di mercato dei terreni agricoli torneranno ad essere lega- 
ti ai redditi degli stessi, non esistendo più quelle domande di tipo particolare 
(specialmente se si attenuerà la svalutazione della moneta) che, come abbiamo 
visto, hanno alterato profondamente il mercato fondiario. 
Ci auguriamo quindi di avere in futuro due mercati fondiari nettamente 
separati tra di loro: 1) un mercato di terreni e beni fondiari, limitato a deter- 
minate zone da una pianificazione urbanistica, con valori dipendenti da nor- 
me giuridiche il piu possibile chiare; 2) un mercato di terreni e fabbricati rura- 
li di zone nelle quali, in base ad una programmazione, questi beni siano esclu- 
sivamente utilizzati per scopi agricoli e liberamente scambiati sul mercato od 
espropriati nel caso di mancata utilizzazione; mentre per gli espropri la legge 
dovrebbe prevedere la determinazione degli indennizzi, sul libero mercato i 
terreni ed i fabbricati rurali sarebbero scambiati a prezzi legati al reddito otte- 
nibile. 
Una regolamentazione pubblica deli’uso del territorio, fatta evidente- 
(1) Maurizio Grillenzoni i I1 mercato fondiario nel 1974 ~ Genio Rurale, maggio 1975, 
I 
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mente allo scopo di arrivare ad una razionale utilizzazione dello stesso nell’in- 
teresse della collettività, ripotterebbe quindi ordine sul mercato fondiario e la 
teoria estimativa di sempre riacquisterebbe il suo giusto spazio, dovendo via 
via solo aggiornarsi e non sostanzialmente modificarsi. 
